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Resumen 
En la exposición de motivos de la LOE indica que se regula el acto de recepción de obra por la importancia que tiene en relación 
con el inicio de los plazos de responsabilidad y de prescripción que establece la norma. Esta norma contempla un plazo de garantía 
de 1, 3 y 10 años, dependiendo el tipo de daño producido al inmueble, que se computa desde la recepción expresa sin reservas. El 
artículo 6.4 de la LOE precisa cuándo tiene lugar la recepción, según sea expresa o tácita (...) 




Prescripcion: (...) ruled that this refusal did not comply with the formal requirements for interrupting the statutory limitation 
period. Design errors, construction defects, smelting and use of defective materials. (...) speculate about the factors which caused 
these specific events, as well as any possible design errors or construction defects. For intentional or fraudulent behaviour and for 
claims in accordance with the product warranty right the legal time limits apply. The prescription time.... 
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En la exposición de motivos de la LOE indica que se regula el acto de recepción de obra por la importancia que tiene en 
relación con el inicio de los plazos de responsabilidad y de prescripción que establece la norma. Esta norma contempla un 
plazo de garantía de 1, 3 y 10 años, dependiendo el tipo de daño producido al inmueble, que se computa desde la 
recepción  expresa sin reservas. El artículo 6.4 de la LOE precisa cuándo tiene lugar la recepción, según sea expresa o 
tácita: “Salvo pacto expreso en contrario, la recepción de la obra tendrá lugar dentro de los treinta siguientes a la fecha de 
su terminación, acreditada en el certificado final de obra, plazo que se contará a partir de la notificación efectuada por 
escrito al promotor. La recepción se entenderá tácitamente producida si transcurridos treinta días desde la fecha indicada 
el promotor no hubiera puesto de manifiesto reservas o rechazo motivado por escrito. 
En el ejercicio de la acción prevista en el art. 1591 CC  o en el art. 17 LOE, siempre que dichos daños se produzcan 
dentro de los plazos de garantía previsto en ambos preceptos y la demanda se interponga dentro del plazo de prescripción 
del art. 18,1, esto es, dos años a contar desde que se produzcan tales daños.  Por tanto, tras el análisis de la excepción 
procesal perentoria de prescripción, y con la finalidad de centrar la misma, y en lo que respecta al plazo para su ejercicio, 
también perentorio, a la vista del art. 18 de la LOE., cuando trata de la prescripción de las acciones, en su núm. 1 asevera 
que "... las acciones para exigir la responsabilidad prevista en el artículo anterior por daños materiales dimanantes de los 
vicios o defectos, prescribirán en el plazo de dos años a contar desde que se produzcan dichos daños, sin perjuicio de las 
acciones que puedan subsistir para exigir responsabilidades por incumplimiento contractual"; por tanto, no puede ser 
aceptada la tesis de los daños continuados que se sostiene en la sentencia, y ello por la propia dicción del precepto, que 
habla de "... a contar desde que se produjeron los daños", es decir, que desde su nacimiento - no desde cualquier otro 
momento-, se tienen dos años para accionar desde que se producen los mismos, lo que supone una negación de que el 
daño permanente o en continuado alarguen en el tiempo el plazo para accionar. Sentencia A.P. Toledo 243/2011 de 6 de 
octubre. 
Así en la sentencia de ésta A.P. Sección 1.ª, n.º 325/2009 (F.J. 4.º) de 15 de diciembre se dice "dicho art. 18 (de la LOE) 
no establece un plazo distinto de los que el CC determina para el ejercicio de las acciones personales, de ahí que deje de 
forma expresa a salvo las acciones por incumplimiento contractual, siendo los arts. 17 y 18, más bien supuestos que 
contemplan situaciones similares a las que el art. 1.909 del CC recoge, por tanto una extensión de responsabilidad en 
beneficio de terceros, que no han formado parte en el contrato inicial". Y sentencia que, con cita de la de la A.P. de Las 
Palmas Secc. 3.ª, n.º 14/2009 de 21 de enero, y de la también de ésta misma A.P. de Toledo, Secc. 1.ª, n.º 346/2008 de 8 
de octubre, continúa diciendo "por lo establecido en el citado art. 18 de la LOE, es compatible y no se elimina por la 
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existencia de las acciones de reclamación reguladas en la citada Ley. Es claro así que junto a éstas acciones de 
responsabilidad de los intervinientes en la edificación que pueden ejercitar quienes han contratado directamente con el 
constructor la realización de la obra y también quienes siendo titulares finales de la misma no hubieron contratado por si 
su edificación con el constructor, coexisten las acciones que amparan a quien sí contrató la edificación de la obra con el 
constructor que nacen del propio contrato de obra y de su incumplimiento, las cuales tienen otro plazo de prescripción (el 
de 15 años del art. 1.964 del CC)". 
el Art. 1.591 del Código Civil, regulador de la denominada responsabilidad decenal, y en la Ley de Ordenación de la 
Edificación (Ley 38/1999, de 5 de noviembre, en adelante LOE). No se fundamenta la demanda en la responsabilidad de 
naturaleza contractual de la promotora vendedora de la vivienda litigiosa ni en los preceptos del Código Civil relativos a la 
responsabilidad contractual; circunstancia ésta determinante por cuanto por virtud del principio de congruencia no cabe 
un examen de la cuestión litigiosa bajo el prisma de la responsabilidad contractual cuando la demandante no ha amparado 
en la misma la acción que deduce (Art. 218.1 LEC) ya que en tal supuesto si bien no se alteraría lo pedido sí se alteraría la 
causa de pedir, incurriéndose así en vicio de incongruencia y con manifiesta indefensión para la parte demandada. La 
jurisprudencia interpretadora del art. 1591 C.C. ha venido afirmando que los vicios no ruinógenos no tienen cabida en 
dicho precepto, por lo que sólo pueden reclamarse por vía de incumplimiento contractual ex art. 1101. 
La jurisprudencia del T.S., admite la compatibilidad de la acción por ruina funcional del art. 1591 CC con las de 
cumplimiento o resolución contractual del art. 1124 o incumplimiento o cumplimiento defectuoso del art. 1101, todos 
ellos del Código Civil (STS de 8 junio 1993 -EDJ 1993/5469- y de 21 marzo 1996 -EDJ 1996/1686- ). De tal modo que el 
perjudicado puede optar por la acción que considere más conveniente a sus intereses, pues en ningún precepto legal se 
exige plantear una con carácter preferente a otra (SAP Zaragoza de 16 noviembre 2007 -EDJ 2007/348646- ). 
Partiendo del hecho de que el propio art. 17 de la LOE, en sus apartados primero y noveno , así como el art. 18,1, in 
fine, deja a salvo expresamente las responsabilidades contractuales, en el sentido de que la responsabilidad legal por 
vicios o defectos constructivos opera sin perjuicio de aquéllas, la nueva Ley no ha venido sino a positivizar la doctrina 
jurisprudencial interpretadora del art. 1591 C.C.. 
Finalmente, el art. 8  que define a los agentes de la edificación, al referirse a sus obligaciones añade que "vendrán 
determinadas por lo dispuesto en esta Ley y demás disposiciones que sean de aplicación y por el contrato que origina su 
intervención."  
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